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V Sloveniji je bilo v drugi polovici leta 2014 v najemu več kot 50 tisoč stanovanj, od tega je 
bilo 40% oziroma približno 20 tisoč oddanih na prostem trgu za tržno najemnino. Velika 
večina najemnih poslov je bila sklenjena na območju Ljubljane ter Maribora ter le 3% na 
območju Kopra [1]. 
Na območju slovenskih obalnih občin, predvsem na  območju mestne občine Koper, je več 
novo zgrajenih stanovanjskih sosesk, v katerih se sedaj prodajajo stanovanja. Toda raje 
kot za nakup se veliko ljudi odloči za najem stanovanja, to velja še posebej za mlajšo 
generacijo oziroma mlade družine. V mestni občini Koper imajo načrt, da bi kupili nekaj 
stanovanj, ki so trenutno v stečajni masi propadlih podjetij ter jih nato dali v neprofitni 
najem [2]. 
Tema diplomske naloge je analiza najemnin za stanovanja in stanovanjske hiše. Za takšno 
temo diplomske naloge sem se odločil, ker bom začel tudi sam iskati najemniško 
stanovanje. V času študija sicer že živim v najemniškem stanovanju in se zavedam 
dolžnosti najemnika. Živim s sostanovalci in zato je nekoliko lažje, saj se opravila 
porazdelijo med vse, ko si sam, pa je vsa odgovornost na tebi. Do sedaj sem živel v 
najemniškem stanovanju v Ljubljani, po končanem študiju pa bi se rad preselil na obalno 
območje. Tako sem se tudi odločil da raziščem najemni trg nepremičnin na območju 
slovenskih obalnih občin.  
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2 NAMEN, OBRAVNAVANO OBMOČJE, TEMELJNI POJMI, VIRI PODATKOV, ČAS 
OBRAVNAVE, VALUTA IN METODA DELA 
 
2.1 Namen diplomske naloge 
 
Namen diplomske naloge je:  
- analizirati zakonodajo na področju stanovanjskih najemnin v Sloveniji, 
- zbrati in analizirati podatke o višini realiziranih prosto oblikovanih najemnin (v 
nadaljevanju: RPON) za stanovanja in stanovanjske hiše ter podatke o višini 
neprofitnih najemnin (v nadaljevanju: NN) za stanovanja in stanovanjske hiše v 
slovenskih obalnih občinah, 
- ugotoviti značilnosti trga najemnih stanovanj in stanovanjskih hiš v slovenskih 
obalnih občinah. 
 
2.2 Obravnavano območje 
 
Obravnavano območje je sestavljeno iz štirih obalnih občin: Ankaran, Izola, mestna občina 
Koper (v nadaljevanju: MOK) ter Piran. Območje leži na 384,4 km2 na katerem živi 88.029 
prebivalcev. Med temi občinami je najpomembnejša MOK, ki ima zaradi svoje geografske 
lege nalogo povezovanja Sredozemlja s centralno in vzhodno Evropo [3].  
 










Površina km2 8 28,6 303,2 44,6 20.273 
Število naselij 1 9 104 11 6.036 
Število prebivalcev (2015) 3.237 15.881 51.053 17.858 2.063.077 
Naravni prirast (na 1000 
prebivalcev) (2014) / 0,7 2,4 -0,3 1,1 
Skupni selitveni prirast (na 
1000 prebivalcev) (2014) / 1,4 -7,7 6,2 -0,2 
Skupni prirast (na 1000 
prebivalcev) (2014) / 2,1 -5,2 5,9 0,9 
Povprečna starost 
prebivalcev (leta) (2015) 43,9 44,3 43,2 44,8 42,6 
Število učencev, dijakov in 
študentov (na 1000 
prebivalcev) (2015) 
70,4 66,2 75,7 81,5 80,8 
Povprečna mesečna bruto 
plača na zaposleno osebo 
(EUR) (2015) 
1.452,85 1.491,68 1.629,25 1.396,61 1.555,71 
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... nadaljevanje Preglednice 1 
Povprečna mesečna neto 
plača na zaposleno osebo 
(EUR) (2015) 
947,10 974,00 1.048,57 920,53 1.013,13 
Število podjetij (2014) / 1.880 6.158 2.321 186.433 
Prihodek podjetij (1000 
EUR) (2014) / 306.361 3.600.475 364.394 93.571.789 
Stopnja registrirane 
brezposelnosti (%) (2015) 8,49 12,09 10,78 12,48 12,28 
Število stanovanj, 
stanovanjski sklad (na 1000 
prebivalcev) (2014) 
/ 529,3 458,2 607,7 417,1 
Število stanovanj, 
stanovanjski sklad (2014) / 8.375 24.906 10.797 859.874 
Povprečna površina 
stanovanj, stanovanjski 
sklad (m2) (2014) 
/ 65,3 74,6 67,8 80,7 
 
Iz preglednice je razvidno, da je število prebivalcev največje v MOK, ki ima tudi največjo 
površino. Najvišje število učencev, dijakov in študentov je v občini Piran, najvišja 
povprečna mesečna neto plača na zaposleno osebo je v MOK in znaša 1.048,57 €, kar je 
višje od slovenskega povprečja. Največje število stanovanj je v MOK, kjer so tudi po 
površini največja stanovanja. V preglednici manjkajo nekateri starejši podatki o občini 
Ankaran, saj je ta nastala v začetku leta 2015. 
 
2.3 Temeljni pojmi 
 
Najemnina: je plačilo oziroma nadomestilo za oddano nepremičnino, ki ga prejema lastnik 
nepremičnine [5]. 
Prosto oblikovana najemnina: je najemnina za službena, tržna in namenska stanovanja, 
ki se oblikujejo prosto (115. člen SZ-1). 
Realizirana prosto oblikovana najemnina: je najemnina, ki je evidentirana v evidenci 
trga nepremičnin (v nadaljevanju: ETN). Najemne posle so sporočili lastniki stavb in delov 
stavb preko obrazca za poročanje o najemnem pravnem poslu [1]. 
Oddaja stanovanja v najem: se sklene z najemno pogodbo za določen ali nedoločen čas 
in je povezano z določenimi stroški [6]. 
Neprofitna najemnina: je najemnina, ki se plačuje za neprofitno stanovanje. Višina 
najemnine se določa v skladu z Uredbo o metodologiji za oblikovanje najemnin v 
neprofitnih stanovanjih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin [6]. 
Neprofitno stanovanje: je stanovanje, ki se ga lahko najame preko javnega razpisa. 
Upravičenci so vsi državljani/ke Republike Slovenije in državljani/ke ostalih članic Evropske 
unije, ki morajo imeti stalno prebivališče na območju določene občine in izpolnjevati 
dohodkovni cenzus. Je najemno stanovanje, ki se na podlagi javnega razpisa odda v 
najem upravičencem/kam. Upravičenci/ke so lahko tudi žrtve nasilja v družini in osebe s 
posebnimi potrebami, ki so trajno vezane na uporabo invalidskega vozička oziroma 
potrebujejo trajno pomoč druge osebe. Na javnem razpisu se glede na višino dohodkov 
4                          Knežević, D. 2016. Analiza najemnin za stanovanja in stanovanjske hiše ... občinah. 
Dipl. nal. – VSŠ. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeništvo, Operativna smer. 
 
razvrščajo na dve listi. Prva je brez lastne udeležbe (A) in z lastno udeležbo in varščino (B) 
[7]. 
 
2.4 Viri podatkov in čas obravnave 
 
Namen diplomske naloge je analiza stanovanj in stanovanjskih hiš na območju slovenskih 
obalnih občin. Podatke o višini RPON ter NN za stanovanja in stanovanjske hiše sem zbral 
novembra leta 2015 na podlagi podatkov o oddanih stanovanjih in stanovanjskih hišah, ki 
so dostopni v evidenci trga nepremičnin (ETN). Skupaj je bilo za potrebe analize zbranih 
1.543 stanovanj ter 178 stanovanjskih hiš, od tega je bilo 149 neprofitnih stanovanj, 
stanovanjskih hiš za neprofitni najem pa ni bilo. 
Podatke o stanovanjih in stanovanjskih hišah sem zbral za najemne posle sklenjene med 
septembrom leta 2013 ter septembrom leta 2015. Zbral sem podatke o lokaciji 
nepremičnine, neto tlorisni površini, letu izgradnje, pripadajočem parkirnem prostoru ter 
realizirani najemnini. 
 
2.5 Valuta in metoda dela 
 
Vrednosti RPON ter NN so podane v valuti evro (EUR). 
Območje analize predstavlja štiri slovenske obalne občine, to so: občina Ankaran, občina 
Izola, MOK ter občina Piran. Najemnine na obravnavanem območju sem razdelil RPON ter 
na NN, in sicer ločeno  za stanovanja in stanovanjske hiše. 
 
 
Slika 1: Območje obravnave – slovenske obalne občine (vir podlage: GURS) 
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Podatke o stanovanjih in stanovanjskih hišah oddanih v najem sem zbral decembra leta 
2015 s pomočjo aplikacije Cenilec, ki je v lasti združenja SICGRAS, s katero sem naredil 
poizvedbo v bazi podatkov evidence trga nepremičnin. Izbral sem najemno vrsto posla, ter 
kot vrsto najemnega posla izbral oddajanje na prostem trgu in neprofitno oddajanje 
stanovanjskih nepremičnin v lasti države in občin za najemnino, določeno na podlagi 
zakona. Nato sem izbral še ustrezne občine in tako dobil rezultate poizvedbe. Zbrane 
podatke sem nato izvozil v obliki preglednice računalniškega programa Microsoft Excel. 
Najprej sem zbrane podatke za vsako občino razdelil v dve datoteki, eno za stanovanja in 
drugo za stanovanjske hiše; vsaka datoteka je bila nato razdeljena na dve preglednici, ena 
za RPON ter druga za NN. 
 
 
Slika 2: Uporabniški vmesnik aplikacije Cenilec [8] 
 
Podatke sem v preglednicah razvrstil glede na lastnosti oddanih stanovanj in stanovanjskih 
hiš: datum sklenitve pogodbe, najemnina (€), leto izgradnje, neto tlorisna površina (m2), 
pripadajoči parkirni prostor ter najemnina na enoto (€/m2). Razvrščene podatke sem nato 
moral prečistiti, da bi dosegel čim bolj homogen vzorec. Stanovanja sem tako po površini 
omejil na večja od 20 m2 in manjša od 200 m2 , stanovanjske hiše pa na večje od 50 m2. 
Moral sem izločiti še poslovne prostore ter nepremičnine z izredno nizkimi najemninami, 
saj tukaj najverjetneje ni šlo za oddajo na prostem trgu, poleg tega pa sem omejil še RPON 
stanovanj na najmanj 2 €/m2. Tudi pri podatkih za najemnine stanovanjskih hiš je bilo nekaj 
izjemno nizkih najemnin, kar kaže na to, da take nepremičnine niso bile oddane na 
prostem trgu, tako da sem mesečne najemnine za stanovanjske hiše omejil na najmanj 
100 €. S pomočjo orodij za analizo podatkov programa Microsoft Excel sem nato izvedel 
analizo podatkov, natančneje opisno statistiko. Tako sem dobil osnovne statistične 
kazalce, to so: povprečje, mediana, najmanjša oziroma največja vrednost ter koeficient 
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3 ANALIZA NAJEMNIN V SLOVENSKIH OBALNIH OBČINAH 
 
Na območju štirih slovenskih obalnih občin sem v izbranem obdobju zbral podatke o 1.721 
najemnih poslih, od tega je bilo v najem oddanih 1.543 stanovanj in 178 stanovanjskih hiš. 
Stanovanjskih hiš za neprofitni najem ni bilo. Na vzorcu prečiščenih podatkov sem izvedel 
opisno statistiko ter prišel do rezultatov, ki so prikazani v nadaljevanju.  
 
3.1 Analiza najemnin v občini Ankaran 
 
Občina Ankaran je uradno pričela z delovanjem 1.1.2015; tako sem moral najemne posle, 
ki so bili sklenjeni pred tem datumom poiskati med podatki o najemnih poslih na območju 
MOK ter jih upoštevati v analizi občine Ankaran. Občina Ankaran je tako po velikosti kot po 
številu prebivalcev najmanjša slovenska obalna občina. 
V obdobju od septembra leta 2013 do septembra leta 2015 je bilo na območju občine 
Ankaran sklenjenih 115 najemnih poslov. Od tega je bilo 105 stanovanj ter 10 
stanovanjskih hiš, 95 stanovanj je bilo takih takih, ki so bila oddana na prostem trgu ter 10 
neprofitnih stanovanj. Največ najemnih poslov za stanovanja oddana na prostem trgu je 
bilo je bilo sklenjenih oktobra leta 2014, za neprofitna stanovanja marca leta 2014 ter za 
stanovanjske hiše oddane na prostem trgu v mesecu oktobru leta 2013, januarju leta 2014 
in februarju leta 2014. Po prečiščevanju podatkov sem za analizo najemnin uporabil 45 
stanovanj in 5 stanovanjskih hiš. 
 
 
Grafikon 1: Promet z najemnimi stanovanji in stanovanjskimi hišami po mesecih na območju občine 
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3.1.1 Analiza najemnin za stanovanja 
 
Rezultati analize prosto oblikovanih najemnin za stanovanja so prikazani v preglednici 2. 
 
Preglednica 2: Osnovne statistike RPON za stanovanja na območju občine Ankaran v obdobju    
09.2013 – 09.2015 





na enoto (€/m2) 
Število enot 36 36 36 
Povprečje 52,87 287,92 5,72 
Mediana 48,70 250,00 5,83 
Najmanjša vrednost 24,40 100,00 2,15 
Največja vrednost 141,50 800,00 1,11 




Grafikon 2: Vzorec RPON na enoto za stanovanja na 
območju občine Ankaran v obdobju 09.2013 – 09.2015 
 
Iz preglednice RPON se lahko razbere, da je bilo analiziranih 36 enot. Povprečna površina 
najemnih stanovanj je 52,87 m2, povprečna mesečna najemnina znaša 287,92 € in 
povprečna mesečna najemnina na enoto znaša 5,72 €/m2. Najnižja mesečna najemnina 
znaša 100 €, najvišja pa kar 800 €. 
Povprečno leto izgradnje najemnih stanovanj s prosto oblikovano najemnino je 1988. 
Zanimivo dejstvo je, da nobenemu od najemnih stanovanj v občini Ankaran ne pripada 
lastni parkirni prostor. 
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Preglednica 3: Osnovne statistike NN za stanovanja na območju občine Ankaran v obdobju          
09.2013 – 09.2015 





na enoto (€/m2) 
Število enot 9 9 9 
Povprečje 47,94 147,59 3,21 
Mediana 41,60 137,59 3,00 
Najmanjša vrednost 24,40 72,63 2,09 
Največja vrednost 74,50 217,25 5,20 




Grafikon 3: Vzorec NN na enoto za stanovanja na območju občine 
Ankaran v obdobju 09.2013 – 09.2015 
 
Iz preglednice NN je razvidno, da je bilo analiziranih samo 9 enot. Pri čemer znaša 
povprečna površina neprofitnih stanovanj 47,94 m2, povprečna mesečna NN 147,59 € ter 
povprečna mesečna NN na enoto 3,21 €/m2. Najnižja mesečna najemnina znaša 72,63 € 
najvišja pa 217,25 €. 
Povprečno leto izgradnje stanovanj za neprofitni najem je 1995. Prav tako kot stanovanjem 
s prosto oblikovano najemnino, tudi analiziranim stanovanjem za neprofitni najem v občini 
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3.1.2 Analiza najemnin za stanovanjske hiše 
 
Preglednica 4: Osnovne statistike RPON za stanovanjske hiše na območju občine Ankaran v 
obdobju 09.2013 – 09.2015 





na enoto (€/m2) 
Število enot 5 5 5 
Povprečje 102,60 230,00 3,19 
Mediana 68,00 250,00 2,21 
Najmanjša vrednost 52,00 100,00 1,12 
Največja vrednost 269,00 350,00 6,73 




Grafikon 4: Vzorec RPON na enoto za stanovanjske hiše 
na območju občine Ankaran v obdobju 09.2013 – 09.2015 
 
Iz preglednice je razvidno, da je bilo analiziranih samo 5 enot. Povprečna površina oddanih 
stanovanjskih hiš je 102,6 m2, povprečna mesečna najemnina znaša 230 € in povprečna 
mesečna najemnina na enoto znaša 3,19 €/m2. Iz preglednice se da razbrati, da je najnižja 
prosto oglaševana mesečna najemnina za stanovanjsko hišo 100 € najvišja pa 350 €. 
Povprečno leto izgradnje oddanih stanovanjskih hiš na območju občine Ankaran je 1990. 
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47,94 1995 147,59 3,21 56 
 
Po primerjavi rezultatov analize posameznih vrst najemnin na območju občine Ankaran je 
razvidno, da sta tako RPON na enoto za stanovanjske hiše kot tudi NN na enoto za 
stanovanja za 44% nižji od RPON na enoto za stanovanja. Prav tako je razvidno, da so v 
povprečju po površini največje stanovanjske hiše oddane na prostem trgu in v povprečju 
najstarejša stanovanja oddana na prostem trgu. 
 
3.2 Analiza najemnin v občini Izola 
 
Občina Izola je tretja največja slovenska obalna občina in obsega samo devet naselij. 
V obdobju od septembra leta 2013 do septembra leta 2015 je bilo na območju občine Izola 
sklenjenih 338 najemnih poslov. Med temi posli je bilo 300 stanovanj ter 38 stanovanjskih 
hiš. Pri prometu s stanovanji je bilo 289 stanovanj oddanih na prostem trgu ter 11 oddanih 
za neprofitni najem. Največ najemnih poslov za stanovanja oddana na prostem trgu je bilo 
je bilo sklenjenih januarja leta 2014, za neprofitna stanovanja novembra leta 2013 ter za 
stanovanjske hiše oddane na prostem trgu v mesecu oktobru leta 2013, januarju leta 2014, 
juliju leta 2014 in septembru leta 2014. Po prečiščenju podatkov je tako ostalo še 225 
stanovanj ter 25 stanovanjskih hiš. 
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Grafikon 5: Promet z najemnimi stanovanji in stanovanjskimi hišami po mesecih na območju 
občine Izola v obdobju 09.2013 – 09.2015 
 
 
3.2.1 Analiza najemnin za stanovanja 
 
Preglednica 6: Osnovne statistike RPON za stanovanja na območju občine Izola v obdobju          
09.2013 – 09.2015 





na enoto (€/m2) 
Število enot 214 214 214 
Povprečje 53,00 284,44 5,84 
Mediana 47,10 250,00 5,20 
Najmanjša vrednost 22,00 80,00 2,01 
Največja vrednost 188,50 900,00 16,06 


























0 0 0 0 0
2
0 0 0 0 0 1 0 0 0 1 0 0 0 1 1




































































































Stanovanja s prosto oblikovano najemnino
Neprofitna stanovanja
Stanovanjske hiše s prosto oblikovano najemnino
12                          Knežević, D. 2016. Analiza najemnin za stanovanja in stanovanjske hiše ... občinah. 
Dipl. nal. – VSŠ. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeništvo, Operativna smer. 
 
 




Iz preglednice RPON je razvidno, da je bilo vseh analiziranih enot 214. Povprečna 
površina najemnih stanovanj je 53 m2, povprečna mesečna najemnina znaša 284,44 € in 
povprečna mesečna najemnina na enoto znaša 5,84 €/m2. Najnižja RPON za stavovanja 
znaša 80 €, najvišja pa 900 €. 
Povprečno leto izgradnje najemnih stanovanj s prosto oblikovano najemnino je 1968. Med 
vsemi najemnimi stanovanji je devet takih, ki jim pripada lastno parkirno mesto. 
 
Preglednica 7: Osnovne statistike NN za stanovanja na območju občine Izola v obdobju                
09.2013 – 09.2015 





na enoto (€/m2) 
Število enot 11 11 11 
Povprečje 69,68 137,62 2,81 
Mediana 53,00 107,34 1,65 
Najmanjša vrednost 25,00 56,60 0,97 
Največja vrednost 154,20 320,00 12,80 
Koeficient variacije 0,63 0,62 1,21 
 
Iz osnovne statistike neprofitnih stanovanj je razvidno, da je bilo analiziranih 11 
stanovanjskih enot. Povprečna površina neprofitnih stanovanj znaša 69,68 m2, povprečna 
mesečna NN znaša 137,62 € in povprečna mesečna NN na enoto znaša 2,81 €/m2. 
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Povprečno leto izgradnje neprofitnih stanovanj je 1946, kar lahko pomeni, da so verjetno 
gre za relativno stara neprofitna stanovanja. Nobenemu od enajstih neprofitnih stanovanj 
pa ne pripada lastno parkirno mesto. 
 
 
Grafikon 7: Vzorec NN na enoto za stanovanja na območju občine Izola 
 v obdobju 09.2013 – 09.2015 
 
 
3.2.2 Analiza najemnin za stanovanjske hiše 
 
Preglednica 8: Osnovne statistike RPON za stanovanjske hiše na območju občine Izola v obdobju 
09.2013 – 09.2015 





na enoto (€/m2) 
Število enot 25 25 25 
Povprečje 233,54 342,49 2,68 
Mediana 132,60 300,00 2,87 
Najmanjša vrednost 54,00 100,00 0,25 
Največja vrednost 891,00 875,00 8,33 
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Grafikon 8: Vzorec RPON najemnin na enoto za stanovanjske hiše na območju občine Izola v 
obdobju 09.2013 – 09.2015 
 
Iz preglednice statističnih podatkov se da razbrati, da je bilo analiziranih 25 stanovanjskih 
hiš. Povprečna površina oddanih stanovanjskih hiš znaša 233,54 m2, povprečna mesečna 
najemnina 342,49 € ter povprečna mesečna najemnina na enoto znaša 2,68 €/m2. Najnižja 
najemnina za oddano stanovanjsko hišo znaša 100 €, najvišja pa 875 €. 
Povprečno leto izgradnje stanovanjskih hiš oddanih na prostem trgu je 1945.  
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Iz zbranih podatkov analize posameznih vrst najemnin na območju občine Izola se da 
razbrati, da je NN za stanovanja nižja od RPON za 52%, RPON za stanovanjske hiše pa je 
nižja za 54% od RPON za stanovanja. 
 
3.3   Analiza najemnin v mestni občini Koper 
 
MOK je največja izmed štirih slovenskih obalnih občin. Sestavljena je kar iz 104 naselij in 
njena površina znaša preko 300 km2. Njeno središče je mesto Koper, njen glavni vih 
dohodkov pa je tovorno pristanišče, ki od leta 2005 premore tudi potniški terminal. V 
preteklem letu 2015 je koprsko pristanišče obiskalo kar 49 potniških ladij s skupaj skoraj 
58.000 potniki [9]. 
V analiziranem obdobju od septembra leta 2013 do septembra 2015 je bilo na območju 
MOK sklenjenih 902 najemnih poslov, med katerimi je bilo 824 stanovanj ter 78 
stanovanjskih hiš. Pri prometu s stanovanji je bilo 701 takih, ki so bila oddana na prostem 
trgu ter 123 za neprofitni najem. Največ najemnih poslov za stanovanja oddana na prostem 
trgu je bilo je bilo sklenjenih septembra leta 2013, za neprofitna stanovanja maja leta 2014 
ter za stanovanjske hiše oddane na prostem trgu v mesecu septembru leta 2013, oktobru 
leta 2013 in septembru leta 2014. Po prečiščenju vseh podatkov, sem za analizo uporabil 
616 stanovanj in 62 stanovanjskih hiš. 
 
 
Grafikon 9: Promet z najemnimi stanovanji in stanovanjskimi hišami po mesecih na območju MOK v 
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3.3.1 Analiza najemnin za stanovanja 
 
Preglednica 10: Osnovne statistike RPON za stanovanja na območju MOK v obdobju                   
09.2013 – 09.2015 





na enoto (€/m2) 
Število enot 499 499 499 
Povprečje 58,63 307,02 5,61 
Mediana 54,00 300,00 5,05 
Najmanjša vrednost 20,30 50,00 2,00 
Največja vrednost 199,60 1000,00 16,39 




Grafikon 10: Vzorec RPON na enoto za stanovanja na območju 
 MOK v obdobju 09.2013 – 09.2015  
 
Iz podatkov RPON za stanovanja, ki se nahajajo v zgornji preglednici je razvidno, da je bilo 
analiziranih 499 stanovanjskih enot. Povprečna površina analiziranih stanovanj je 58,63 
m2, povprečna mesečna najemnina znaša 307,02 € ter povprečna mesečna najemnina na 
enoto znaša 5,61 €/m2. Najnižja najemnina od vseh analiziranih najemnih stanovanj znaša 
50 €, najvišja pa 1000 €. 
Povprečno leto izgradnje stanovanj oddanih na prostem trgu v MOK je 1955, med temi 




























Knežević, D. 2016. Analiza najemnin za stanovanja in stanovanjske hiše ... občinah. 17 




Preglednica 11: Osnovne statistike NN za stanovanja na območju MOK v obdobju 09.2013 – 
09.2015 





na enoto (€/m2) 
Število enot 117 117 117 
Povprečje 53,18 162,64 3,02 
Mediana 51,80 151,14 2,97 
Najmanjša vrednost 20,20 45,68 1,67 
Največja vrednost 88,70 469,20 6,13 




Grafikon 11: Vzorec NN na enoto za stanovanja na območju MOK v obdobju 09.2013 – 09.2015 
 
Iz rezultatov osnovne statistike stanovanj namenjenih za neprofitni najem je razvidno, da je 
bilo analiziranih 117 neprofitnih stanovanj. Povprečna površina neprofitnih stanovanj v 
MOK znaša 53,18 m2, povprečna mesečna NN znaša 162,64 € in povprečna mesečna NN 
na enoto znaša 3,02 €/m2. Najnižja izmed analiziranih NN stanovanj znaša 45,68 €, 
najvišja pa 469,20 €. 
Povprečno leto izgradnje neprofitnih stanovanj je 1946, ki je enako kot v občini Izola. Tudi 
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3.3.2 Analiza najemnin za stanovanjske hiše 
 
Preglednica 12: Osnovne statistike RPON za stanovanjske hiše na območju MOK v obdobju          
09.2013 – 09.2015 





na enoto (€/m2) 
Število enot 62 62 62 
Povprečje 123,04 312,70 2,82 
Mediana 103,30 300,00 2,60 
Najmanjša vrednost 52,50 100,00 0,38 
Največja vrednost 359 1000,00 6,16 




Grafikon 12: Vzorec RPON na enoto za stanovanjske hiše na območju MOK                                              
v obdobju 09.2013 – 09.2015 
 
 
Iz osnovne statistike RPON za stanovanjske hiše je razvidno, da je bilo analiziranih 62 
enot. Povprečna površina stanovanjskih hiš v MOK znaša 123,04 m2, povprečna mesečna 
najemnina 312,70 € ter povprečna mesečna najemnina na enoto znaša 2,82 €/m2. Najnižja 
mesečna najemnina za stanovanjsko hišo znaša 100 €, najvišja pa 1000 €. 
Povprečno leto izgradnje stanovanjskih hiš v MOK je 1923, le eni izmed analiziranih pa 
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53,18 1946 162,64 3,02 54 
 
Iz primerjave rezultatov analize najemnin posameznih vrst najemnin na območju MOK se 
da razbrati, da je RPON na enoto za stanovanjske hiše v povprečju za polovico nižja od 
RPON za stanovanja, NN za stanovanja pa je za 46% nižja od RPON za stanovanja. 
Stanovanjske hiše oddane na prostem trgu so v povprečju največje po površini in prav tako 
najstarejše med vsemi tremi. 
 
3.4  Analiza najemnin v občini Piran 
 
Občina Piran je druga največja slovenska obalna občina, tako po površini, kot po številu 
prebivalcev. Sestavljena je iz 11 naselij, med katerima sta najpomembnejša Piran ter 
Portorož. Občina Piran pomembnejših središč kongresnega, zdraviliškega, igralniškega in 
navtičnega turizma v severnem Sredozemlju [10]. 
V obdobju med septembrom leta 2013 ter septembrom leta 2015 je bilo na območju občine 
Piran sklenjenih 366 najemnih poslov, od kateih je bilo 314 najemnih poslov za stanovanja 
ter 52 najemnih poslov za stanovanjske hiše. 309 stanovanj je bilo oddanih na prostem 
trgu ter 5 oddanih za neprofitni najem. Največ najemnih poslov za stanovanja oddana na 
prostem trgu je bilo sklenjenih septembru leta 2013, za neprofitna stanovanja tudi 
septembra leta 2013 ter za stanovanjske hiše oddane na prostem trgu prav tako v mesecu 
septembru leta 2013. Po prečiščenju podatkov je bilo za potrebe analize upoštevanih 241 
stanovanj ter 30 stanovanjskih hiš. 
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Grafikon 13: Promet z najemnimi stanovanji in stanovanjskimi hišami po mesecih na območju  




3.4.1 Analiza najemnin za stanovanja 
 
Preglednica 14: Osnovne statistike RPON za stanovanja na območju občine Piran v obdobju         
09.2013 – 09.2015 





na enoto (€/m2) 
Število enot 236 236 236 
Povprečje 61,39 330,95 5,92 
Mediana 53,70 300,00 5,60 
Najmanjša vrednost 20,00 50,00 2,04 
Največja vrednost 196,50 1100,00 13,68 
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Grafikon 14: Vzorec RPON na enoto za stanovanja na območju  
občine Piran v obdobju 09.2013 – 09.2015 
 
 
Iz rezultatov osnovne statistike stanovanj oglaševanih na prostem trgu je razvidno, da je 
bilo analiziranih 236 stanovanj. Povprečna površina analiziranih najemnih stanovanj je 
61,39 m2, povprečna mesečna najemnina znaša 330,95 € ter povprečna mesečna 
najemnina na enoto znaša 5,92 €/m2. Najnižja najemnina stanovanj znaša 50 €, najvišja pa 
1.100 €. 
Povprečno leto izgradnje najemnih stanovanj, ki so bila oddana na prostem trgu je 1.949, 
samo enemu od oddanih stanovanj pa pripada lastno parkirno mesto. 
 
Preglednica 15: Osnovne statistike NN za stanovanja na območju občine Piran v obdobju             
09.2013 – 09.2015 





na enoto (€/m2) 
Število enot 5 5 5 
Povprečje 31,12 186,12 5,83 
Mediana 32,00 260,00 8,13 
Najmanjša vrednost 22,50 36,49 1,62 
Največja vrednost 37,10 270,00 8,44 
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Grafikon 15: Vzorec NN na enoto za stanovanja na območju občine  
Piran v obdobju 09.2013 – 09.2015 
 
Iz rezultatov analize stanovanj namenjenih za neprofitni najem, ki so prikazani v zgornji 
preglednici se da razbrati, da je bilo analiziranih le pet enot. Povprečna površina 
neprofitnih stanovanj tako znaša 31,12 m2, povprečna mesečna NN znaša 186,12 €, 
povprečna mesečna NN na enoto pa znaša 5,83 €/m2. Najnižja izmed NN znaša 36,49 €, 
najvišja pa 270 €. 
Povprečno leto izgradnje neprofitnih stanovanj je 1698, kar pomeni, da se ta stanovanja 
najverjetneje nahajajo v starem mestnem središču, saj so vsa v Piranu. Nobenemu od teh 
stanovanj ne pripada lastno parkirno mesto. 
 
3.4.2 Analiza najemnin za stanovanjske hiše 
 
Preglednica 16: Osnovne statistike RPON za stanovanjske hiše na območju občine Piran v obdobju 
09.2013 – 09.2015 





na enoto (€/m2) 
Število enot 30 30 30 
Povprečje 151,44 403,50 3,45 
Mediana 115,35 350,00 3,21 
Najmanjša vrednost 52,00 100,00 0,45 
Največja vrednost 406,90 800,00 11,03 
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Grafikon 16: Vzorec RPON na enoto stanovanjske hiše na območju občine Piran v obdobju            
09.2013 – 09.2015 
 
Iz rezultatov osnovne statistike, prikazanih v preglednici je razvidno, da je bilo analiziranih 
30 stanovanjskih hiš. Povprečna površina analiziranih stanovanjskih hiš znaša 151,44 m2, 
povprečna mesečna najemnina 403,50 € ter povprečna mesečna najemnina na enoto 
znaša 3,45 €/m2. Najnižja najemnina za prosto oglaševano stanovanjsko hišo v občini 
Piran tako znaša 100 €, najvišja pa 800 €. 
Povprečno leto izgradnje analiziranih stanovanjskih hiš znaša 1957, nobeni od njih ne 
pripada lastni parkirni prostor. 
 





























































24                          Knežević, D. 2016. Analiza najemnin za stanovanja in stanovanjske hiše ... občinah. 
Dipl. nal. – VSŠ. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeništvo, Operativna smer. 
 
Iz zbranih podatkov analize posameznih vrst analiz na območju občine Piran je razvidno, 
da je najemnina na enoto za neprofitna stanovanja v povprečju le za 2% nižja od RPON za 
stanovanja, RPON za stanovanjske hiše pa je v povprečju nižja za 41% od RPON za 
stanovanja. Stanovanjske hiše oddane na prostem trgu so v povprečju največje po 
površini, neprofitna stanovanja pa so glede na leto izgradnje v povprečju najstarejša. 
 
3.5   Primerjava povprečnih najemnin za stanovanja in stanovanjske hiše v  
         slovenskih obalnih občinah 
 
Po analiziranju podatkov o RPON za stanovanja, RPON za stanovanjske hiše ter NN za 
stanovanja po posameznih občinah sem primerjal rezultate med posameznimi občinami. 
Primerjal sem povprečno površino stanovanja oziroma stanovanjske hiše (m2), povprečno 
mesečno najemnino (€), leto izgradnje ter povprečno najemnino na enoto (€/m2).  
Rezultati primerjave analiz posameznih občin so prikazani v nadaljevanju. 
 
 
Grafikon 17: Povprečna površina oddanih stanovanj in stanovanjskih hiš po občinah  
v obdobju 09.2013 – 09.2015 
 
Na podlagi analiziranih prečiščenih vzorcev sem ugotovil, da so se v obdobju med 
septembrom leta 2013 in septembrom leta 2015 največja stanovanja oddala na prostem 
trgu v občini Piran in so v povprečju velika 61,39 m2. Največja stanovanja za neprofitni 
najem se nahajajo v občini Izola ter v povprečju merijo 69,68 m2. Največje stanovanjske 
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Grafikon 18: Povprečno leto izgradnje oddanih stanovanj in stanovanjskih hiš po občinah 
v obdobju 09.2013 – 09.2015  
 
Najnovejša stanovanja za oddajo na prostem trgu ter za neprofitni najem kot tudi 
stanovanjske hiše za oddajo na prostem trgu so v občini Ankaran. To je bilo tudi za 
pričakovati, saj je kraj Ankaran nastal kasneje kot ostala večja slovenska obalna mesta. 
 
Grafikon 19: Povprečna mesečna najemnina oddanih stanovanj in stanovanjskih hiš  
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Najvišja povprečna mesečna najemnina oddanih stanovanj ter stanovanjskih hiš se nahaja 
v občini Piran. Najnižja povprečna mesečna najemnina tako za stanovanja s prosto 
oblikovano najemnino, kot za stanovanjske hiše s prosto oblikovano najemnino je v občini 




Grafikon 20: Povprečna mesečna najemnina na enoto oddanih stanovanj in stanovanjskih hiš po 
občinah v obdobju 09.2013 – 09.2015 
 
Iz grafikona je razvidno, da je v vseh slovenskih obalnih občinah najvišja povprečna RPON 
na enoto (€/m2) za stanovanja. Razvidno je tudi, da je povprečna NN na enoto za 
stanovanja v povprečju za 50% nižja. To je razumljivo, saj metodologijo za izračun višine 
najemnine za neprofitni najem določa vladna uredba (Uredba o metodologiji za oblikovanje 
najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih 
najemnin, Uradni list RS, št. 131/03, 142/04, 99/08, 62/10 – ZUPJS, 79/15 in 91/15). NN 
ter RPON za stanovanja je približno enaka le v občini Piran, razlog za to bi lahko bil 
majhen vzorec neprofitnih stanovanj v občini Piran. V povprečju so najnižje RPON na 
enoto za stanovanjske hiše. To si lahko razlagamo s tem, da je celo stanovanjsko hišo 
zaradi večje površine težje oddati na prostem trgu kot le stanovanje in je zato nižja cena na 
enoto. 
Občina Piran ima med vsemi slovenskimi obalnimi občinami najvišje najemnine na enoto 
pri vseh vrstah oddanih nepremičnin. Najnižja povprečna RPON na enoto (€/m2) za 
stanovanje je v MOK, kjer znaša 5,61 €/m2 in je za 5% nižja od povprečne najemnine v 
Piranu. Najnižja povprečna RPON na enoto za stanovanjske hiše je v občini Izola, kjer 
znaša 2,68 €/m2 in je za 22% nižja od najemnine v občini Piran. Najnižja povprečna NN na 
enoto je prav tako v občini Izola in znaša 2,81 €/m2 in je za 52% nižja od povprečne NN na 
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Slika 3 : Primer najemnega stanovanja v občini Piran [11]   
 
V MOK so od leta 2003 zgradili kar 195 novih neprofitnih stanovanj in tako sta nastali dve 
novi soseski. Ena se nahaja nad Dolinsko cesto v Kopru, druga pa v naselju Olmo. Poleg 
tega je Javni stanovanjski sklad MOK leta 2013 zgradil še objekt s 30 oskrbovanimi 
stanovanji, ki se nahaja v stanovanjski soseski Olmo [12]. 
 
 
 Slika 4 : Stanovanjska soseska na Dolinsko cesto v Kopru [12]   
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Namen diplomske naloge je bil analizirati najemnine na območju slovenskih obalnih občin 
in sicer RPON za stanovanja, NN za stanovanja ter RPON za stanovanske hiše. Vse 
nadaljnje ugotovitve so podane na podlagi vzorca oddanih stanovanj in stanovanjskih hiš v 
obdobju od septembra leta 2015 do septembra leta 2015. 
 
Na podlagi podatkov o oddanih stanovanjih in stanovanjskih hišah je razvidno, da je bilo v 
vseh slovenskih obalnih nekaj izrazitih skokov pri oddaji stanovanj v določenih mesecih. 
Prvi tak skok je v mesecu septembru in oktobru, ko naraste število sklenjenih najemnih 
poslov s stanovanji. To lahko pripišem temu, da se v teh mesecih oddajo stanovanja 
študentom oziroma se podaljšujejo pogodbe za najem stanovanja v naslednjem študijskem 
letu. Drugi izrazit skok pa se pojavi konec koledarskega leta (v mesecu decembru oziroma 
v mesecu januarju). Takrat predvidoma potečejo letne pogodbe za najem stanovanj 
oziroma lastniki stanovanj oddajajo stanovanje za tekoče koledarsko leto. Nekaj manjših 
skokov se pojavi tudi v poletnih mesecih, saj takrat turisti veliko povprašujejo po najemnih 
stanovanjih za krajši najem. 
 
RPON za stanovanja so pričakovano najvišje, tudi povpraševanje po stanovanjih na 
prostem trgu je največje, kar sledi iz števila opravljenih transakcij v analiziranem obdobju. 
V povprečju so RPON na enoto (€/m2)  za stanovanja za 50% višje tako od NN za 
stanovanja kot tudi od RPON za stanovanjske hiše. Najvišja povprečna najemnina na 
enoto (€/m2) za stanovanje oddano na prostem trgu je v občini Piran in znaša 5,92 €/m2. 
Tukaj so tudi največja stanovanja, ki merijo v povprečju 61,39 m2. Najnižje najemnine na 
enoto se nahajajo v MOK in znašajo 5,61 €/m2. Najmanjša stanovanja oddana na prostem 
trgu se nahajajo v občini Ankaran in znaša površina 52,87 €/m2. V občini Ankaran se 
nahajajo tudi najnovejša stanovanja, njihovo povprečno leto izgradnje je 1998, najstarejša 
stanovanja so v občini Piran, kjer povprečno leto izgradnje znaša 1949. Najvišje povprečne 
mesečne prosto obikovane najemnine za stanovanja so v občini Piran in znašajo 330,55 €, 
najnižje v občini Izola, kjer znašajo 284,44 €. 
 
NN za stanovanja so za približno 50% nižje od RPON za stanovanja. Najvišja povprečna 
mesečna najemnina na enoto (€/m2) je v občini Piran in znaša 5,83 €/m2, najnižja pa v 
občini Izola, kjer znaša 2,81 €/m2. Največja neprofitna stanovanja se nahajajo v občini 
Izola, njihova povprečna površina pa znaša 69,68 m2. Najmanjša neprofitna stanovanja pa 
se nahajajo v občini Piran, njihova povprečna površina pa je 31,12 m2. Najnovejša 
neprofitna stanovanja se nahajajo v občini Ankaran, njihovo povprečno leto izgradnje je 
1995, najstarejša neprofitna stanovanja pa se nahajajo v občini Piran, kjer njihovo 
povprečno leto izgradnje znaša 1698. Najvišje povprečne NN za stanovanja se nahajajo v 
občini Piran, kjer znašajo 186,12 €, najnižje pa v občini Izola, kjer znašajo 137,62 €. 
 
RPON za stanovanjske hiše so najnižje od obravnavanih. To lahko pripišemo manjšemu 
povpraševanju oziroma ponudbi stanovanjskih hiš za najem. Najvišja mesečna najemnina 
na enoto (€/m2) je v občini Piran in v povprečju znaša 3,45 €/m2. Najnižja najemnina na 
enoto pa se nahaja v občini Izola, kjer znaša 2,68 €/m2. Največje stanovanjske hiše 
oddane na prostem trgu se nahajajo v občini izola, njihova povprečna površina znaša 
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233,54 m2, najmanjše stanovanjske hiše pa se nahajajo v občini Ankaran, kjer njihova 
povprečna površina znaša 102,6 m2. Najnovejše stanovanjske hiše oddane na prostem 
trgu se nahajajo v občini Ankaran, njihovo povprečno leto izgranje je 1990, najstarejše 
stanovanjske hiše pa se nahajajo v MOK, kjer je njihovo povprečno leto izgradnje 1923. 
Najvišje povprečne mesečne najemnine za stanovanjske hiše so v občini Piran in znašajo 
403,50 €, najnižje pa se nahajajo v občini Ankaran, kjer znašajo 230,00 €. 
 
V diplomski nalogi sem izhajal iz podatkov GURS-a, ki so se pričeli zbirati za najemne 
posle šele leta 2013. Pričakovano lahko ti podatki precej odstopajo od dejanskih, kar je 
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